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サブリース契約の現状と問題点（近江）　　111
（8）　すべてを網羅してはいないが、不動産協会事業受託方式研究会「事業受託研究
会報告」（1987年2月）、不動産協会二日本不動産研究所「事業受託方式による公有
地等の有効活用方策に関する調査報告書」（1988年7月）、「日経リアルエステー
　ト・東京」44号（1991年2月）24頁以下（特集「サブリースの研究一高地価が
　『所有と経営の分離』を促す一」）、三井不動産編『不動産ビジネスの創造一そ
　の戦略と基礎知識一』105頁以下「事業方式の検討」（鈴木豊）（1992年・ダイヤ
モンド社）、ニッセイ研究所「東京圏のオフィスビル市場の変容と今後のビル事業
　展開」東京圏における業務機能配置の研究Part　HI12頁以下、日本住宅総合センタ
ー『土地開発契約の研究』125頁以下（第三章（各論）「事業受託方式の契約約款」
　〔下森定〕）、住友不動産のパンフレット「事業受託」など。
（9）　このことは、その際の解釈もまた、個々的な契約書の内容に従って、様々な形
　態・方法がありうることを意味するはずである。少なくとも、個々的な契約書の内
容を無視して「サブリース」契約の全体像を論ずることは正しくない。
（10）双方の事案における実際の契約プロセスは、まず、「賃貸借予約契約書」が合
　意され（センチュリー事案では昭和63年12月13日、横浜倉庫事案では平成3年7月
　9日）、その後の、平成3年4月16日に「賃貸借契約書」が作成された（センチュ
　リー事案）。これは、契約書作成当時には本件当該ビルが建築されていなかったた
　め、「予約」契約書とされたにすぎず、実際は、「予約契約書」時点で「本契約」と
　して成立したものである。
（11）澤野順彦「サブリースと賃料増減額請求」NBL554号（1994）36頁以下、同
　『借家契約』（1993・住宅新報社）107頁以下。
（12）　前掲東京高判平成12年1月25日　（センチュリー控訴審判決）でも、この類型を
　明確に認めている。
（13）　前掲注8参照。
（M）澤野弁護士が、センチュリー側の訴訟代理人となっていることから、当然では
　あるが。
（15）　澤野・前掲論文36頁以下。
（16）加藤雅信「不動産の事業受託（サブリース）と借賃減額請求権（上・下）」
　NBL568号19頁以下、569号（1995）26頁以下。
（17）　道垣内弘人「不動産の一括賃貸と借賃の減額請求」NBL580号（1995）27頁以
　下、同・鑑定意見書「住友不動産と横浜倉庫との間における『賃貸借予約契約』に
　おいて、住友不動産が賃料の減額を請求することの可否にっいて」。
（18）　平井宜雄「鑑定書」（センチュリー対住友不動産控訴事件）甲第156号証。な
　お、その基礎論文として、平井「いわゆる継続的契約に関する一考察」星野古希
　『日本民法学の形成と課題下』（1996・有斐閣）697頁以下。
（19）下森定「鑑定意見書」（センチュリー対住友不動産控訴事件）甲第235号証、同
　「サブリース契約の法的性質と借地借家法32条適用の可否（1）（2）（3）」金融法務事情
　1563号6頁以下・1564号46頁以下・1565号（1999）57頁以下。
112　早法76巻2号（2000）
（20）
（21）
（22）
（23）
（24）
（25）
前注8参照。
平井・前掲「鑑定書」及び同・前掲論文。
下森・前掲「鑑定意見書」及び同・前掲論文。
道垣内・前掲論文30頁。
我妻栄『債権各論・中巻一』220頁。
澤野・前掲論文36頁以下、平井・前掲「鑑定書」及び前掲論文、下森・前掲
　「鑑定意見書」及び前掲論文（転貸人と転借人との間では適用を説かれるが、サブ
　リースの問題としては否定説である）、野口恵三「サブリース契約に借地借家法32
条は適用されるか」NBL613号68頁以下など。
（26）加藤・前掲掲論文・上19頁以下・下26頁以下。
（27）　道垣内・前掲論文27頁以下。
（28）杉浦正典（法務省民事局付検事）「不動産のサブリースと賃料減額請求」民事
法情報149号（1999）52頁以下。
（29）北山修悟「サブリース契約における賃料の減額一判決例の概観と小考一」
新潟大学法政理論30巻3号（1997）127頁以下（150頁）。
（30）
（31）
（32〉
（33〉
（34）
（35）
　と契約理論』（1992・
　『長期間契約の研究』（2000・
（36）
　手法等については、横須賀・
額請求と鑑定評価』と題した弁護士澤野順彦先生の論文を読んで」判例タイムズ
969号（1998）87頁以下が詳しい。また、本田広昭「オフィス賃料の変遷と需給動
向」金融法務事情1532号（1998〉12頁以下参照。
（37）　なお、サブリース契約に関する判例については、北山・前掲論文が総合的に検
　討をしている。
同旨、杉浦・前掲論文55頁。
北山・前掲論文150頁。
杉浦・前掲論文55頁。
澤野・前掲論文38頁。
注19参照。
五十嵐清『契約と事情変更』（1969・有斐閣）7頁以下、久保宏之『経済変動
　　　　　　　成文堂）165頁以下（特にアメリカ法との関係で）、橋本恭宏
　　　　　　　　　　信山社）137頁以下参照。
したがって、これ以後の問題は、適正賃料の評価である。賃料の評価及びその
　　　　　　　　　　前掲論文、および、同「『サブリースにおける賃料減
